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一、区域概况

1．前海深港现代服务业合作区扩区概况

2021年 9月 6日，中共中央、国务院所发的《全面深化前海深港现代服务

业合作区改革方案》向社会公开发布。近些年，前海“扩区”坊间传闻不断，

随着《方案》正式出台，“扩区”成真。

《方案》明确划定了前海扩区范围，面积扩展为原来的 8倍，从 14.92平方

公里增到了 120.56平方公里。新的区域包括了蛇口及大小南山片区、会展新城

及海洋新城片区、机场及周边片区、宝安中心区及大铲湾片区。

前海扩区范围地图

扩区”后的前海，具备了空港枢纽、海港枢纽、会展商务、现代服务等国

际湾区核心发展要素。前海将结合目前金融、现代物流、信息服务、专业服务

等优势产业基础，积极拓展深港产业合作发展领域，打造更具国际竞争力的现

代产业体系。未来将结合区域内优势资源，重点发展海洋会展、新型贸易等产

业，同时也会促进先进制造业和现代服务业的融合发展，着力打造现代服务业

的创新发展高地。
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此外，“扩区”后的前海，还拥有良好的生态条件和交通条件。生态方面，

山海资源丰富，涵盖大小南山、68公里海岸线、27条入海河道、4处红树林湿

地、6个城市公园、3个岛屿；交通方面，海陆空铁齐备，拥有一个国际机场、

2个铁路站、7个港口码头、5个对外开放口岸、1条城际、7条轨道交通线、4

条高快速路、1条跨境通道，将为打造大湾区核心引擎提供充分条件。

目前，前海正在加快编制实施新一轮总体发展规划和国土空间规划，将建

设宜居、枢纽、韧性、智慧城区，打造国际化滨海未来新城。

以现有前海合作区为基础，进一步扩展至以下区域：

南侧毗邻的蛇口及大小南山片区：22.89平方公里；

北侧毗邻的会展新城及海洋新城片区：29.36平方公里；

机场及周边片区：30.07平方公里；

宝安中心区及大铲湾片区：23.32平方公里。

由图可看到，扩容之后，深圳西岸只要是靠海的地方，一眼望去，全是前

海。
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2．前海扩区缘由

在《方案》中，管理层明确提出：

开发建设前海深港现代服务业合作区（以下简称前海合作区）是支持香港

经济社会发展、提升粤港澳合作水平、构建对外开放新格局的重要举措，对推

进粤港澳大湾区建设、支持深圳建设中国特色社会主义先行示范区、增强香港

同胞对祖国的向心力具有重要意义。为推动前海合作区全面深化改革开放，在

粤港澳大湾区建设中更好发挥示范引领作用，制定本方案。

（1）要做金融开放的示范窗口

《方案》明确提到，将全面提升“国家金融业对外开放试验示范窗口”和

“跨境人民币业务创新试验区”的功能。要知道，此前内地的金融、通信等领

域一直偏向保守，并未全面开放，只是在个别地方划定了一些区域，试点开

放。

而这次前海，不是一般程度上的金融开放，而是要做金融开放的示范窗口

和跨境人民币业务创新试验区。

这两点，均符合中央对深圳的城市定位。首先深圳是个经济特区，经济特

区的本质，就是作为国家一切经济政策的试验田。同时，深圳又是中国特色社

会主义先行示范区，要起到示范作用。

如此，深圳的金融力量，将变得更强。目前，深圳的金融实力，在内地仅

次于上海、北京。

（2）提升法律事务对外开放水平

《方案》同时还提到，在提升法律事务对外开放水平，深化前海合作区内

地与港澳律师事务所合伙联营机制改革，支持鼓励外国和港澳律师事务所在前

海合作区设立代表机构。支持前海法院探索扩大涉外商事案件受案范围，支持

香港法律专家在前海法院出庭提供法律查明协助，保护进行跨境商业投资的企

业与个人的合法权益。

在支持前海合作区高水平参与国际合作方面，也明确提出充分利用香港全

面与国际接轨的专业服务，支持前海合作区企业走出去。几乎所有的支持，都

带上了香港。由此可见，这份《方案》对于前海、对于深圳是利好，对于香港

更是利好。
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二、市场调研范围及调研结果

本次调研范围为原前海深港现代服务业合作区及扩容的四个片区，即会展

新城及海洋新城片区、机场及周边片区、原前海深港现代服务业合作区、宝安

中心区及大铲湾片区、蛇口及大小南山片区。

1、会展新城及海洋新城片区

1.1、片区简介

会展新城及海洋新城片区面积：29．36 平方公里，范围：东至松福大道，

南至福永河，西至海岸线，北至东宝河、沙井北环路。《前海方案》发布一年

以来，会展新城及海洋新城片区，立足粤港澳大湾区，面向全球、面向未来，

积极发展海洋、会展、文旅等高端服务业，辐射带动前海北部及周边城市功能

优化与产业转型升级。2022 年 5 月底，深圳发布的《深圳市关于建设国际会展

之都的若干措施》中明确提出，充分发挥前海深港现代服务业合作区政策优

势，以深圳国际会展中心为核心，引进和培育一批具有国际影响力的展会项

目，增强国际会展门户区功能，打造立足湾区、辐射全球的产业会展集聚区。

集聚多重利好的会展新城片区，将成为全球优质产业与高端人才发展的集聚

地，也将形成强大的产业基础带。在国际会展中心以东规划建设深港先进制造

业合作区，拟充分发挥宝安制造业基础优势，依托临港优势和前海政策优势，

推动香港先进技术在合作区转化落地。合作区将打造深港研发孵化集聚区、深

港制造业融合发展区以及世界级先进制造示范区。

1.2、市场调研范围

本片区范围内包括万科星宸大厦、华盛智荟大厦、会展湾·中港广场、会

展湾·南岸广场、同泰时代广场等，片区写字楼较少，研发用房及工业园区较

集聚。
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1.3、项目基本情况及租售状况表

名称 位置
月租金

（元/㎡/月）

售价

（元/㎡）
备注

万科星宸大厦 深圳市宝安区新桥街道 65-75 均价 28000 ——

京基御景珑庭 深圳市宝安区新沙路 65-75 均价 25000 ——

华盛智荟大厦
深圳市宝安区沙井街道

新沙路南侧
70-80 均价 30000 ——

会展湾·南岸广场
深圳市宝安区重庆路与

展云路交叉口
90-110 35000-38000 ——

会展湾·中港广场
深圳市宝安区福海街道

和平社区展景路
80-100 32000-35000 ——

同泰时代广场 深圳市宝安区福永街道 60-70 —— 只租不售

1.4、小结

会展新城及海洋新城片区，在深圳西北角的海岸边，有一座特别的生态公

园——海上田园。这里生长着 50 万平方米红树林，四处却被陆地包围。深圳国

际会展中心屋顶上，一条紫色花纹好似丝绸，蜿蜒起舞在海浪之上。作为超大

型会展综合体，这一设计具象诠释“海上丝路”的深厚寓意。

前海合作区中会展新城及海洋新城片区的规划，令这个以前偏离市区的板

块，一下进入前海发展的核心。根据市场调研情况，目前该片区办公租金在

60-120 元/㎡/月，研发办公售价在 25000-30000 元/㎡，新甲级写字楼售价在

35000-38000 元/㎡。

会展湾·中港广场

万科星宸大厦

同泰时代广场

华盛智荟大厦

会展湾·南岸广场

京基御景珑庭
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2、机场及周边片区

2.1、片区简介

机场及周边片区规划用地面积 30.07平方公里，包括了机场北、机场南、

机场东片区和深中通道门户区，根据发展规划将重点发展现代物流、高端商

务、跨境电商、新一代信息技术、智能装备、工业互联网等行业，建设山海交

汇、蓝绿交织的活力空港城。前海空港拥有深圳市域内最齐全的交通要素，航

空、海港、高铁、地铁、城际交通、高速公路六位一体，组成了海陆空立体交

通枢纽。当前，深圳宝安国际机场加紧打造世界一流国际航空枢纽和高水平空

港型国家物流枢纽，第三跑道、机场东综合枢纽、T2航站楼等基础设施规划建

设正有条不紊地推进，机场对区域以及国内国际的辐射能力正持续加强。根据

统一规划，在机场及周边地区将设临空经济总部带，培育 3个总部集群。借助

高效便捷的立体交通联络体系，集聚市场主体和科技创新资源。其中临空经济

总部带由 3个集群组成。机场东总部商务区重点吸引企业设立区域性运营总

部，凭借交通枢纽打造商务交往的新门户和目的地。九围国际总部区依托依山

傍水优美环境，招引国际企业和国际组织机构，补充临空经济总部国际化功

能。立新湖科创总部区则更新 1.2平方公里的稀缺都市湖区周边面貌，吸收区

内高成长型企业环湖落户。

2.2、市场调研范围

机场及周边片区（东至宝安大道，南至金湾大道、宝源路、碧湾路，西至

海岸线，北至福永河、松福大道、福洲大道）
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本片区范围内包括碧桂园凤凰智谷大厦、魅力时代花园、财富港大厦、宏

发 QCC 前城、德弘基创客居等，片区写字楼较少，住宅区及商业较集聚。

2.3、项目基本情况及租售状况表

名称 位置
月租金

（元/㎡/月）

售价

（元/㎡）
备注

凤凰智谷大厦 深圳市宝安区西乡街道 80-90 均价 20000
产权用途为产业研发用房，

实际为办公，剩余尾盘在售

魅力时代花园
深圳市宝安区西乡街道西

乡大道与新湖路交汇处
90-100 均价 38000

产权用途为商业公寓，实际

为办公

正中·华丽中心 深圳市宝安区银田路 100-130 —— ——

财富港大厦
深圳市宝安区西乡街道宝

源路
110-120 均价 42000 ——

宏发 QCC前城 深圳市宝安区海城路 110-120 —— 只租不售

德弘基创客居 深圳市宝安区宝安大道 90-100 —— 办公只租不售

2.4、小结

机场及周边片区堪称是前海合作区的“流量担当”。这里有全中国最生机

勃勃的繁忙空港，并且还在“扩容”建设深圳机场三跑道；当年的 A、B航站楼

将华丽换装，成为“空铁联运”的机场东综合交通枢纽，实现高铁站和航站楼

无缝衔接；此外，连接着珠江东西两岸、24 公里长的深中通道将在 2024 年建

成，规划在深圳侧的深中通道门户片区，未来将加速交换东西两岸的人流、物

流和资金流。

财富港大厦

宏发 QCC前城

德弘基创客居

魅力时代花园

凤凰智谷大厦

正中·华丽中心
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根据市场调研情况，目前该片区机场附近写字楼较少，写字楼主要集聚在

西乡片区，西乡片区写字楼租金在 80-130 元/㎡/月，甲级写字楼售价在 40000

元/㎡左右。

3、宝安中心区及大铲湾片区

3.1、片区简介

在前海合作区新扩的四大片区中，面积 23.32平方公里的宝中片区及大铲

湾片区，因发展基础好备受瞩目。宝安中心区及大铲湾片区东至宝安大道，南

至双界河，西至海岸线，北至金湾大道、宝源路、碧湾路，另包括大小铲岛、

孖洲岛。城市交通相接、城市形态相融、城市功能相辅的宝安中心区和前海，

已是浑然一体。《全面深化前海深港现代服务业合作区改革开放方案》发布之

后，从“那里就是前海”到“脚下就是前海”，顺利实现无缝对接。“扩区”不仅仅空

间形态、规模体量的简单扩张，更重要的是制度创新空间的放大和乘数效应。

对于在城市交通、城市功能等已经做了对接准备的宝安中心区及大铲湾片区来

说，在加入前海合作区后，接下来更重要的任务，是以改革创新为根本动力，

以制度创新为核心，在深化拓展“前海模式”上，实现“无缝对接”。

3.2、市场调研范围

本片区范围内包括蓝湾海岸大厦、荣超滨海大厦、万骏经贸大厦、星通大

厦、龙光世纪大厦、壹方城、易尚创意科技大厦、卓越宝中时代广场、海府 1

号等，片区甲级写字楼较集聚。

3.3、项目基本情况及租售状况表
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名称 位置
月租金

（元/㎡/月）

售价

（元/㎡）
备注

蓝湾海岸大厦
深圳市宝安区新安六

路与金科路交叉口
80-90 —— 只租不售

荣超滨海大厦 深圳市宝安区海秀路 110-130 43000-45000 ——

万骏经贸大厦 深圳市宝安区海秀路 110-130 43000-45000 ——

星通大厦
深圳市宝安区宝兴路

与海秀路交叉口
均价 130 均价 50000 ——

龙光世纪大厦 深圳市宝安区海秀路 120-130 45000-48000 ——

壹方城 深圳市宝安区新湖路
毛坯：200

带装修：230
—— 只租不售

前海 hop国际
深圳市宝安区新安街

道海旺社区兴华一路
130-150 —— 只租不售

易尚创意科技大厦
深圳市宝安区新安街

道
130-150 60000-70000

在售 57-173㎡写字

楼，位于 6-10层，40
年产权

卓越宝中时代广场
深圳市宝安区新安街

道
160-180 65000-70000 ——

海府 1号
深圳市宝安区宝安中

心区

看海景：180-
200

不看海景：

130-150

均价 96000
用途为办公，实际可

做公寓，带阳台带燃

气

3.4 小结

宝安中心区及大铲湾片区，宝中的写字楼规模，加上滨海湾的欢乐海岸建

成，以及国内最大的摩天轮。西面大铲湾总部用地出让，建腾讯未来科技城。

穿过大铲湾便是前海林立的高楼，它们与宝中片区的新地标，一起勾勒出深圳

西海岸崭新城市天际线，也展现出前海扩区以来欣欣向荣、蓬勃向上的发展之

力。根据市场调研情况，宝安中心区写字楼集聚，较旧的甲级写字楼租金在

110-130 元/㎡/月，售价在 43000-45000 元/㎡，新建甲级写字楼租金在 130 元

/㎡/月-150 元/㎡/月，新建超甲级写字楼租金在 160 元/㎡/月-200 元/㎡/月，

售价在 65000-70000 元/㎡。
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4、原前海深港现代服务业合作区（前海片区）

4.1、片区简介

原前海深港现代服务业合作区用地范围包含桂湾片区、前湾片区、妈湾

片区，属于深圳前海蛇口自贸片区的前海片区，土地面积为 14.92 平方公里。

桂湾片区：重点发展金融、信息、贸易、会计等生产性服务业，吸引企

业总部集聚，同时发展生活性服务业，打造集中展示前海整体城市形象的核心

商务区；

前湾片区：重点发展科技及信息服务等生产性服务业，并承接桂湾片区

和妈湾片区的功能拓展，集中安排体育、教育、医疗等公共服务业，打造功能

复合的综合发展区；

妈湾片区：重点发展现代物流、航运服务、供应链管理、创新金融及其

他专业服务业等产业，打造具备区域生产组织中枢和国际供应链管理中心功能

的保税港片区。

桂湾片区

前湾片区

妈湾片区

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估



前海扩区写字楼市场调研报告

11 深圳市国资源土地房地产资产评估有限公司

4.2、市场调研范围

前海片区位于整个珠三角湾区的核心位置，由双界河、月亮湾大道、妈湾

大道、宝安大道和西部岸线围合而成，占地面积约 15 平方公里。本次调研范围

为前海片区三个区域，并依此将本次调研范围划分为三大板块，即第一板块—

—桂湾板块、第二板块——前湾板块和第三板块——妈湾板块。

本片区范围内包括前海金融中心、卓越前海壹号、华润前海中心、前海嘉

里中心、民生互联网大厦、香江金融中心、世茂前海中心、信利康大厦、前海

自贸大厦、顺丰总部大厦、招商·海运中心等，片区写字楼林立、是前海目前

最具代表性的区域。

4.3、项目基本情况及租售状况表

名称 位置
月租金

（元/㎡/月）

售价

（元/㎡）
备注

景兴海上广场（前

海金融中心）

深圳市南山区

临海大道和桂湾三路交
180-230 70000-80000 ——

卓越前海壹号 深圳市南山区听海大道 150-200 65000-75000 ——

华润前海中心
深圳市南山区桂湾四路

与梦海大道交汇处
160-220 70000-80000 ——

民生互联网大厦
深圳前海合作区二单元

05街坊
均价 180 —— 只租不售

前海金融中心
华润前海中心

卓越前海壹号

民生互联网大厦

前海嘉里中心

香江金融中心

世茂前海中心信利康大厦

前海自贸大厦
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前海嘉里中心
深圳市南山区前海一路

与临海大道交汇处
均价 180 —— 只租不售

香江金融中心
深圳市南山区兴海大道

与临海大道交汇处东南
150-180 60000-80000 ——

前海自贸大厦 深圳市南山区兴海大道 均价 150 60000-80000 ——

信利康大厦 深圳市南山区兴海大道
精装：150-160；
毛坯：110-130

65000-75000

15-34层为开发商自持

单位，不对外销售，

3-14层写字楼在售

中，单位面积有 170
平、240平、270平，

整层 1800平米，毛坯

交付
前海世茂大厦 前海世茂大厦 均价 150 60000-80000 ——

4.4、小结

原前海深港现代服务业合作区（前海片区），是前海深港现代服务业合作

区的前身，桂湾片区作为金融先导区，为片区发展提供了利好条件，目前该片

区已逐步形成组团建筑群，多为企业总部基地，其中卓越前海壹号、华润前海

中心、前海时代均已先后入市，片区内集聚了大批世界 500 强企业、金融企业

及商业大鳄，楼盘林立、金融企业集聚，片区内各项配套率先成熟，配套价值

已开始逐步兑现。前湾虽然没有桂湾成熟，但确是港资企业项目最多的片区，

如嘉里建设、前海港货中心等。妈湾片区项目主要集中在十九单元 03 街坊的 7

宗地块上，分别为香江金融中心、世茂前海中心、信利康大厦、金立大厦、前

海自贸大厦、顺丰总部大厦，目前均已陆续完工，片区以“街坊一体化”模式

进行开发建设，力求打造形象一体化、公共空间一体化、交通组织一体化、地

下空间一体化的区域开发模式。根据本次调研得知，前海片区写字楼集聚，写

字楼毛坯租金在 110-160 元/㎡/月，精装修租金在 160-230 元/㎡/月，售价大

多集中在 65000-80000 元/㎡。

5、蛇口及大小南山片区

5.1、片区简介

蛇口及大小南山片区，主要由蛇口与赤湾两个区域构成，土地面积 22.89

平方公里，《全面深化前海深港现代服务业合作区改革开放方案》（以下简称

《前海方案》）发布后，在前海的优势辐射下，经历了多重焕新：传统海洋产

业持续升级迭代，深港航运产业合作不断加速，产城融合初现端倪，海洋文旅
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蓬勃发展。2021 年，改造后的妈湾港在全球首创全域、全时、全工况、多要素

的传统集装箱码头升级整体方案，成为目前全国最大的“5G+自动驾驶应用示

范”港区。安装于港区灯塔上的 5G 基站，实现港区 5G 信号全面覆盖，38 台

5G+自动驾驶集卡全部采用单车无人自动驾驶操作，改造后的码头作业效率显著

提升，其中堆场提升 45.4%，闸口提升 50%，减少操作人员 93 人，减少碳排放

超 90%，充分展示中国智慧港口领域全球领先的建设成果。未来，赤湾海洋科

技产业园将包括深圳海洋工程技术研究院、海洋科技创新基地、海洋科技成果

转化推广基地、海洋现代服务基地，并探索建立“园区+基金”专业运营机制，培

育孵化一批海洋创新型企业。

5.2、市场调研范围

蛇口及大小南山片区〔东至后海大道、近海路、爱榕路、招商路、水湾

路，南至深圳湾，西至月亮湾大道、珠江口，北至东滨路，包含中国（广东）

自由贸易试验区的蛇口区块〕

本片区范围内包括天利中央商务广场、海岸大厦、中洲控股中心、向南海

德大厦、阳光科创中心、前海自贸大厦、中泰天成大楼、深圳自贸中心、海景

广场、太子湾商务广场等，片区楼盘林立，金融企业集聚。

5.3、项目基本情况及租售状况表

天利中央商务广场

阳光科创中心

太子湾商贸大厦

海岸大厦

中洲控股金融中心

向南海德大厦

中泰天成大楼

海景广场
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名称 位置
月租金

（元/㎡/月）

售价

（元/㎡）
备注

天利中央商务广场
深圳市南山区后海大

道以东
110-140 均价 45000 ——

海岸大厦
深圳市南山区商业文

化中心区海德三道
110-140 均价 45000 ——

中洲控股金融中心
深圳市南山区后海大

道东

A座：170-
200；B座：

130-150

A座：开发商自持不

卖；

B座：55000-60000

A座 7-40层为办公、43-60
层为酒店，B座产权用途

为商务公寓，实际做办公

向南海德大厦 深圳市南山区南新路 均价 100 均价 35000
产权用途为商务公寓，实

际做办公

阳光科创中心 深圳市南山区南新路 均价 120 —— 只租不售

中泰天成大楼 深圳市南山区东滨路 100-120 40000-45000 ——

深圳自贸中心（水

湾 1979）
深圳市南山区太子路 150-190 ——

——

太子湾商贸大厦 深圳市南山区蛇口 均价 200 65000-80000

5.4、小结

蛇口及大小南山片区，这里，曾打响中国改革开放第一声炮，创造了多项

中国第一：成立第一个对外开放的工业区——蛇口工业区，建造深圳第一家五

星级酒店——南海酒店、引进第一家外资商业银行、建立全国第一家由企业法

人持股的股份制商业银行和第一家股份制保险公司，建成第一个主题公园等。

前海扩容，蛇口及大小南山片区又迎来新的发展机遇，这片区域正全力建设蛇

口国际海洋城，精心打造海洋文旅精品线路，打造世界级海港活力区，助推前

海打造海洋科技创新高地。为片区发展提供了利好条件，根据市场调研情况，

目前该片区写字楼楼盘林立、金融企业集聚，片区内各项配套成熟，租金在

100-200 元/㎡/月，售价在 40000-80000 元/㎡。

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估

国
资
源
评
估



前海扩区写字楼市场调研报告

15 深圳市国资源土地房地产资产评估有限公司

三、总结

本次调研为前海深港现代服务业合作区及扩区写字楼，蛇口、宝中，首当

其冲受扩容利好驱动，价格相对平稳。宝安中心，早期也是填海区域，规划的

道路宽，城建配套好，包括体育馆、图书馆、滨海欢乐海岸，都集中在宝中。

占据湾区半边的有利位置，无缝对接前海。前海扩区《方案》正式出台，“扩

区”成真。随着前海规划的兑现，宝中受辐射能长期受益。但目前均价在 4-7

万，已经跟南山前海、后海，福田中心区相当，属改善性区域，配套、环境面

貌存在一定优势。前海扩区，宝安无论是扩区面积还是总面积占比，都大幅高

于南山。从另外一个视角来看，南山已经拥有前海超过 10 年，而宝安刚刚拥有

前海，将呈现后来者居上的局面。

前海扩区后，将探索行政区的属地管理和合作区的经济管理适度分离，统

筹发挥行政区和合作区两种体制优势，调动各方面积极性。想像一下，前海管

理局与宝安区政府只有咫尺之遥，协同发力，势必形成 1+1 大于 2的成效。对

于宝安区来说，划入前海的区域相当于龙头区域，而未划入的区域就相当于腹

地，主动对接龙头，促进腹地的发展，可望收到事半功倍的效果。

根据本次调研得知，前海扩区写字楼成交量有所下滑，市场上鲜有买卖单

成交，租赁交易成为整个写字楼市场交易的主角。但由于片区写字楼供应量饱

和，随着经济下行的影响，租赁市场也收到了较大影响，市场售价、租金水平

及出租率都有较大幅度的下降。
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